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INTRODUCCIÓN 
 
El en siguiente caso se ha desarrollado el por qué la ejecución extrajudicial de un inmueble 
hipotecado ayuda en las políticas de protección al ahorrista, cómo regula y mejora la tan 
pesada carga judicial que a la fecha existe y cómo revolucionará el sistema actual de ejecución 
de garantías hipotecarias.  
También se analiza la ejecución extrajudicial de una garantía hipotecaria como un mecanismo 
de prevención ante las múltiples ejecuciones que eventualmente podrán presentarse.    
 
EL PROBLEMA QUE AFRONTA “BIEN HIPOTECADO” 
 
En la actualidad es bastante común recurrir a diversas instituciones financieras como bancos y 
cajas municipales de ahorro y crédito para solicitar créditos de dinero y ofrecer para ello en 
garantía, una hipoteca de nuestros inmuebles. 
 
Esta garantía real,  si bien constituye un respaldo para el retorno del crédito otorgado a la 
entidad crediticia, muchas veces la materialización del cobro de la deuda con el producto de la 
venta del bien inmueble se convierte en una odisea para la Institución Financiera en su 
condición de acreedor, odisea generada por varios factores, siendo los dos más resaltantes y 
que motivan de alguna manera el desarrollo de la presente investigación: 1) el retardo en la 
administración de Justicia por parte del Poder Judicial y 2) los medios dilatorios usados por el 
obligado y/o sus garantes para evitar a toda costa el remate del inmueble. 
 
Es así que es necesario no solo la ejecución del bien hipotecado por vía extrajudicial si no 
también se hace necesario implementar una ley que permita en nuestro país a los Bancos y 
Cajas Municipales de Ahorro y Crédito el procedimiento y la ejecución extrajudicial de una 
garantía hipotecaria sin mayores dilaciones en su realización y sin lesionar los derechos del 
constituyente/propietario/cliente. Buscando también, estructurarla de una forma que no 
permita recargar la labor judicial con procesos extensos y costosos para ambas partes y que así 
mismo,  sirva para fomentar dos aspectos fundamentales en el manejo crediticio, primero 
asignar al constituyente la posibilidad alternativa de escoger, al momento de la constitución de 
la garantía, si ante la eventualidad de no pagar su hipoteca sería ejecutada por vía judicial o 
extra judicial, esta elección incidiría directamente en la tasa de interés a otorgar al cliente, y en 
segundo lugar se busca fomentar el acceso a la vivienda mediante programas estructurados de 
tal manera que los inmuebles ejecutados extrajudicialmente por los  Bancos y Cajas 
Municipales de Ahorro y Crédito sirvan para ser vendidos nuevamente al público consumidor, 
enmarcándose en un enfoque social, buscando la  reinserción de los inmuebles al tráfico 
comercial, mediante  programas o convenios con el  Estado en pro de viviendas. 
 
 
 
BIEN HIPOTECADO 
Caso de estudio  
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ANÁLISIS SITUACIONAL DE “BIEN HIPOTECADO” 
 
GRAFICO: NÚMERO DE CRÉDITOS HIPOTECARIOS  NUEVOS COLOCADOS EN EL PERÚ 
PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 2010 AL 2011. EN ESTE RANKING  LA BANCA LIDERO LOS 
CRÉDITOS HIPOTECARIOS 
 
AÑO 2010 
Los Bancos lideran los créditos hipotecarios colocados  
 
 
 
AÑO 2011 
Nuevamente los Bancos lideran los créditos hipotecarios colocados  
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GRAFICO: NÚMERO DE CRÉDITOS HIPOTECARIOS  NUEVOS COLOCADOS EN EL PERÚ 
PERIODO 2012. EN TOTAL EN EL PÉRU LA BANCA LIDERA CON 38,141 CRÉDITOS 
HIPOTECARIOS 
 
AÑO 2012 
Nuevamente los Bancos lideran los créditos hipotecarios colocados 
 
 
 
GRAFICO: COMPARATIVO DE TASAS DE INTERÉS PROMEDIO PARA CRÉDITOS HIPOTECARIOS  
A NIVEL DE BANCOS 
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GRAFICO: COMPARATIVO DE TASAS DE INTERÉS PROMEDIO PARA CRÉDITOS       
HIPOTECARIOS  A NIVEL DE CAJAS MUNICIPALES DE AHORRO Y CREDITO 
 
 
 
 
GRAFICO: COMPARATIVO DE TASAS DE INTERÉS PROMEDIO PARA CRÉDITOS HIPOTECARIOS  
A NIVEL DE BANCOS Y CAJAS MUNICIPALES DE AHORRO Y CREDITO 
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GRAFICO: CUADRO DE CREDITOS MI VIVIENDA DESEMBOLSADOS A ABRIL 2013 
TOTAL DE CRÉDITOS FMV - DESEMBOLSOS ANUALES 
(Cifras en miles de nuevos soles al 30 de abril de 2013) 
 
Mes 
Créditos desembolsados Acumulados 
N° de créditos 
desembolsados 
Total desembolsado 
en miles de nuevos 
soles 
(S/.) 
N° de créditos 
desembolsados 
Total 
desembolsado 
en miles de 
nuevos 
soles 
(S/.) 
Total año 1999(*) 143 8,290 143 8,290 
Total año 2000 405 23,855 548 32,145 
Total año 2001 1,410 72,578 1,958 104,723 
Total año 2002 3,590 196,692 5,548 301,416 
Total año 2003 6,851 361,171 12,399 662,586 
Total año 2004 8,223 460,403 20,622 1,122,990 
Total año 2005 9,449 567,953 30,071 1,690,943 
Total año 2006 5,752 352,658 35,823 2,043,601 
Total año 2007 3,396 195,094 39,219 2,238,695 
Total año 2008 4,469 212,020 43,688 2,450,715 
Total año 2009 4,809 272,425 48,497 2,723,140 
Total año 2010 8,456 625,207 56,953 3,348,347 
ene-11 934 74,973 57,887 3,423,320 
feb-11 1,028 75,411 58,915 3,498,732 
mar-11 1,082 92,308 59,997 3,591,040 
abr-11 914 75,057 60,911 3,666,097 
may-11 1,038 92,210 61,949 3,758,307 
jun-11 945 82,537 62,894 3,840,844 
jul-11 834 68,062 63,728 3,908,905 
ago-11 894 81,624 64,622 3,990,529 
sep-11 927 82,884 65,549 4,073,413 
oct-11 825 70,435 66,374 4,143,848 
nov-11 885 82,046 67,259 4,225,894 
dic-11 765 69,748 68,024 4,295,642 
Total año 2011 11,071 947,295     
ene-12 934 88,067 68,958 4,383,709 
feb-12 775 77,168 69,733 4,460,877 
mar-12 905 87,384 70,638 4,548,260 
abr-12 828 82,843 71,466 4,631,103 
may-12 841 84,757 72,307 4,715,860 
jun-12 812 78,570 73,119 4,794,430 
jul-12 927 84,748 74,046 4,879,178 
ago-12 1,024 101,371 75,070 4,980,549 
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sep-12 998 96,346 76,068 5,076,896 
oct-12 1,011 100,559 77,079 5,177,455 
nov-12 1,147 116,614 78,226 5,294,069 
dic-12 1,107 115,147 79,333 5,409,216 
Total año 2012 11,309 1,113,574     
ene-13 1,041 110,997 80,374 5,520,213 
feb-13 981 103,678 81,355 5,623,891 
mar-13 968 98,220 82,323 5,722,111 
abr-13 1,219 128,392 83,542 5,850,503 
Total año 2013 4,209 441,288     
TOTAL 83,542 5,850,503     
 
GRAFICO: PIRAMIDE DE QUE OFRECE EL ESTADO RESPECTO A LOS PROGRAMAS 
HABITACIONALES 
 
 
ACTIVIDADES 
 
Ante la información brindada en el presente caso plantee una solución: 
 
Es necesario permitir en el Estado Peruano que se puede también ejecutar la hipoteca 
extrajudicialmente para reducir los costos de transacción y para reducir la carga procesal del 
Poder Judicial. Para que el mismo se concentre en los procesos que si ameritan su intervención 
por ser muy complejos. Dejando constancia que en el derecho positivo peruano podía pactarse 
la ejecución extrajudicial del derecho real de prenda, lo cual ha sido derogado, y este pacto se 
encuentra permitido en la ley de garantía mobiliaria, pero no es de aplicación a la hipoteca. 
Además, un problema grave de todo mecanismo de ejecución extrajudicial es la toma de 
posesión del bien, la misma que debería ser realizada siempre que no se altere al orden 
público ni los derechos del deudor. Sin embargo, en la mayoría de casos, eso no es posible y se 
tiene que recurrir a la toma de posesión mediante una orden judicial, lo cual genera 
complicaciones en todos los casos. 
